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1. PROCESSO.

Processo N° 1003296-32.2023.8.26.0123

Classe: Carta Precatéria Civel / Valor da Execugao / Calculo / Atualizagéao.

Exeqte: Ademar Cardoso.
Exectdo: Eva da Silva.

2. CONSIDERAGOES PRELIMINARES.

A Pericia vem através do presente, Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadolégica — PTAM assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no
CRECI-SP sob n° 114.339-f, Avaliador devidamente cadastrado no Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imoéveis sob o n°® 19.450, atender a determinagéo
do D. Juizo de Direito da Primeira Vara Civel da Comarca de Capé&o Bonito —
SP, tendo como Objetivo a Avaliagcdo do Imdvel indicado nos autos do presente
Processo.

O Imovel é Objeto Matricula numero 15.072 do Cartério de Registro de
Imoveis da Comarca de Capéao Bonito — SP, Inscrito junto a Municipalidade sob
0 n® 01.02.067.0445.001-8 Cadastro do Imposto Territorial e Predial Urbano
(IPTU).

Através da Vistoria Técnica, considerar as reais condicdes do Imoével, no
que concerne ao seu estado atual, localizagdo, identificar benfeitorias,
caracteristicas, constatar estado fisico, conservacdo de benfeitorias se
existentes, efetuar analise documental, e Informar o seu valor frente ao
Mercado Imobiliario de Capao Bonito — SP.

3. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL EM AVALIAGAO.

Conforme descrito nos autos bem como junto a Matricula de Registro
do Imdével, caracterizado um Terreno com as seguintes descri¢gdes:- “UM
TERRENO FORMADO POR PARTE DO LOTE 1A, DA QUADRA 05, SETOR
08, SITUADO A RUA AURELIO MONTICELLI, LADO IMPAR, ESQUINA COM
A RUA ANTONIO MESSIAS DE FREITAS, NA VILA SAO JUDAS TADEU,
NESTA CIDADE, COM OS CARACTERISTICOS SEGUINTES: PWLA
FRENTE EM ALINHAMENTO COM A RUA AURELI MONTICELLI, MEDE
12,00 (DOZE) METROS, E 50 (CINQUENTA) CENTIMETROS, PELO LADO
DIREITO DE QUEM DA RUA OLHA PARA O RERRENO FAZENDO DIVISA
COM A RUA ANTONIO MESSIAS DE FREITAS MEDE 15 (QUINZE)
METROS, PELO LADO ESQUERDO FAZENDO DIVISA COM A
PROPRIEDADE DE SILVIO MACHADO MEDE 11 (ONZE) METROS, E
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FINALMENTE PELOS FUNDOS, FAZENDO DIVISA COM TERRENO DE
HELIO AUGUSTO DE LIMA MEDE 12 (DOZE) METROS E 80 (OITENTA)
CENTIMETROS, ENCERRANDO A AREA DE 163,50 M? (CENTO E
SESSENTA E TRES METROS E CINQUENTA CENTIMETROS
QUADRADOS)".
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4. FATORES LIMITANTES.

N&o foi identificado nenhuma restricdo, ou qualquer tipo de incentivo
que possa influenciar na Liquidez do Imovel em Avaliagao, porém apresenta as
seguintes ressalvas:

O Imoével possui uma area construida, sendo uma casa residencial, o
qual ndo se encontra devidamente averbada junto a Matricula de Registro do
Imével.

Fator que pode vir a gerar depreciagao de Valor de Mercado, tendo em
vista, custos e prazos com devidas regularizagbes, tais como: Aprovagédo de
Projeto e Habite-se junto a Municipalidade, Certiddo de INSS junto a Receita
Federal e Averbagdes junto ao Registro de Iméveis e Anexos da Comarca sede
do Imovel.

5. CLASSIFICAGAO NBR 12721.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TJIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJIX6K Z78FU VMVB3 ASH8D

Conforme Vistoria Técnica no Imével em Avaliagdo, bem como
identificacdo do padrdo de construgdo e dependéncias, o imdvel possui a
seguinte classificagdo dentro das Normas Técnica n°® 17721:2006 da ABNT:

R1-N Residéncia unifamiliar padrao Normal.

6. ANALISE DO LOCAL.

Vila Sao Judas Tadeu, perimetro Urbano do Municipio de Capao Bonito
- SP, constatado in loco caracteristicas que atribuem ao local padrao
econdmico social médio/baixo, com predominancia de Imoveis Residenciais de
Padréao Médio e Baixo.

Possui melhoramentos publicos, pontos de apoio, comércios nas
proximidades.
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Croqui ilustrativo de acesso e localizagao.

7.2. Relatério Fotografico do Imével Avaliando:

Conforme vistoria realizada o relatério fotografico d

o Imovel

Avaliando é composto pelas fotografias a seguir, feitas no dia 11 de Margo de

2.024.

Foto 01: Vista Fachada para a Rua Aurélio Monticelli;
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Foto 03: Vista Logradouro, lado esquerdo;
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Foto 04: Vista Logradouro Rua Anténio Messias de Freitas.
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Foto 06: Vista interna.
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Quintal.
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Foto 08: Garagem e Lavanderia.

Foto 07: Vista interna,
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Foto 09: Copa/Cozinha.
Foto 10: Copa/Cozinha.
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Foto 11: Sala.
Foto 12: Sala
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, piso ceramico.
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Foto 13: Detalhe, laje.

Foto 14: Detalhe
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Foto 15: Dormitério 01.
Foto 16: Dormitério 02.
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Foto 17: Dormitorio 3.
Foto 18: Banheiro Social.
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Foto 19: Detalhe, Forro PV (pavimento superior).
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7.3. Relatorio Final da Vistoria.
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Finalizada a descricdo sintética do Imdvel Avaliando no quadro de
resumo, sendo descrito todos os detalhes identificados, bem como apresentado
o devido relatdrio fotografico presente;

A éarea de Terreno do Imével em Avaliagdo foi devidamente
identificada, conforme a sua documentacgéo e cadastro Municipal.

Possui benfeitorias uma casa residencial, totalizando 170,00 metros
quadrados, devidamente descritas e detalhadas no seu quadro de resumo,
quais apresentam regular estado de conservagao, néo foi identificado nenhum
problema estrutural, trincas, rachaduras ou fissuras que venham a
comprometer o uso do imovel, porém com necessidades de reformas e reparos
importantes tendo em vista vida Uutil e falta de manutengdo, que serdo
devidamente homogeneizadas através de metodologia apropriada;

Assim descritos todos os detalhes do Imével, passando a seguir com o
andamento dos trabalhos e avaliagdo do imével.

8. METODOLOGIA.

Apds estudo dos autos, procedeu-se a vistoria do imével envolvido
para cadastro de suas caracteristicas e analise visual “in loco”, com relatério
fotografico que ilustra a descrigcao e auxilia a classificagao.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TJIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJIX6K Z78FU VMVB3 ASH8D

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imével
avaliando, é feita também a verificagdo do mercado imobiliario na regido, dados
imprescindiveis ao embasamento técnico do trabalho.

As caracteristicas detectadas foram descritas no resumo do Imoével.

A avaliacdo da area tem como base uma pesquisa imobiliaria de
elementos a venda, situados nas suas imediagdes, compondo amostra passivel
de comparagao, sendo o calculo do valor unitario obtido através de analise
estatistica dos dados coletados por Amostras de Mercado.

As amostras sdo compostas por elementos extraidos do mercado,
encontram-se relacionadas no campo de Pesquisas de Mercado e em anexo,
obtidas por consultas nas adjacéncias do local ou por anuncios divulgados.

Para o trabalho desenvolvido considerou que os iméveis estao
regularizados junto aos Orgdos municipais, livres e desmembrados de
quaisquer gravames e em condigdes ideais de comercializagao instantanea.

Rua Floriano Peixoto, 176, Centro, Capao Bonito — SP — CEP 18.300-005 15
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8.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.
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Adotou-se o “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADOQ?”, através do qual o valor de um imével é determinado a partir da
analise técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis
semelhantes dentro da mesma regido em que se situa o imével em avaliacéo,
visto que os elementos referenciais encontram-se o mais proximo possivel do
Imovel.

Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de
referéncia da avaliagado, que é representado pela livre negociagao entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e
limitacdes, bem como das condi¢des mercadoldgicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

Os fatores utilizados para o tratamento técnico seguem relacionados no
Campo de Pesquisas de Mercado do presente trabalho.

Para a analise estatistica de eliminagao dos dados discrepantes e
saneamento dos Elementos Comparativos, sera empregado o método com a
devida homogeneizagao dos fatores, aplicando-se a Analise pela média, com
limite de +20 % em torno da média e intervalo de confianga de 80 % em torno
do valor estimado.

09. RIGOR.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TJIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJIX6K Z78FU VMVB3 ASH8D

Pelo numero de elementos comparativos 3(K+1), o nivel de rigor é
Normal e o grau estabelecido é igual a I.

10. PESQUISAS DE DADOS DE MERCADO.

Em atendimento as NBR 14653-2 da ABNT, os Elementos utilizados
(Elementos Comparativos) para compor o valor de mercado do Imével objeto
desta avaliagao sao provenientes de cuidadosa pesquisa de dados elaborada
entre os dias 08 de Margco de 2.024 e 11 de Margo de 2.024, consultando
Corretores de Imoveis, Imobiliarias, Proprietarios de Imoéveis do Municipio sede
do Imével em Avaliacao.

Foram definidos filiros de pesquisa para: Imoveis dentro da mesma
Regido Geoecondmica, Vila Sdo Judas Tadeu e Bairros proximos dentro das
mesmas caracteristicas tendo como parametro Iméveis dentro do mais préximo
perfil para a Avaliacdo, respeitando ainda o tamanho, caracteristicas e
condi¢des de mercado.
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- AVALIACOES E PERICIA 8 |E
N S |2
S |e
o (=
o ©
ELEMENTO COMPARATIVO N° 01. e |z
o o
Fonte de Consulta: Marcio Mariano Negécios Imobiliarios , CRECI-SP n° % ‘E a
32.975-J — Rua Silva Jardim, n° 773 — Centro, Cap&o Bonito — SP, Telefone So1Sa
(15)3542 3780 (15)99732 5626 89 g §
Imével Anunciado a Venda: Rua Virgilio Lirio de Aimeida, n°® 43, Vila Bela e =
Vista, Capao Bonito/SP, a 300,00 metros do Imével em Avaliagéo; 2218>
https://www.marciomariano.com.br/casa-bela-vista-600.html s g gg
@ = | =
583N
Imével a Venda: Trata-se de um Imodvel Residencial com terreno de § o|T ¥
aproximadamente 180,00 m? e area construida de aproximadamente 79,60 m?, g% |5 §
contendo dois dormitérios, sala, cozinha, banheiro, lavanderia e garagem e 2|z
quintal. ) § < |88
Area de Terreno: 180,00 m; Area Construida: 79,60 m? LR S
Valor: R$ 180.000,00 (Anunciado pela Imobiliaria indicada); g M S
R R
éle s
Homogeneizagao do Elemento n° 1 ;§ o %
AT (m?): 180,00; FTopo: 1.0; AC (m?): 79,60; VO: R$ 180.000,00; FO: 0,9; §8 %L}
CUB R1-N: R$ 2.178,20 (Fev/24) Fator Depreciagdo: -34,10% S g g a
n PlE ::’
R$ 2.178,20 x 79,60 m? = R$ 173.384,72 sg|82
R$ 173.384,20 — 34,10 % = R$ 114.260,53 RS = A
R$ 180.000,00 — R$ 114.260,53 = 65.739,47 it g|lE E.
R$ 65.739.47 =R$ 365,21 85|2%
180,00 m? 8=|5g
’ Z25(8
59| ®©
R$ 365,21 valor do metro quadrado do Terreno. g2 § ;
TElSE
2858
ELEMENTO COMPARATIVO N° 02. 3 g s
x2|o®
Fonte de Consulta: Marcio Mariano Negécios Imobiliarios , CRECI-SP n° % ,;9_, e=
32.975-J — Rua Silva Jardim, n°® 773 — Centro, Capao Bonito — SP, Telefone ié —
(15)3542 3780 (15)99732 5626 e
Imével Anunciado a Venda: Rua Jodo Branco, S/n°, Vila Sdo Judas Tadeu, gg —
Capé&o Bonito/SP; 0z =
https://www.marciomariano.com.br/terreno-na-sao-judas-tadeu-569.html 8 E’, —
I3 =
Trata-se de um terreno com uma area de 269,50 metros quadrados, de % § —
topografia com leve declive para os fundos, situado no mesmo Bairro do Imoével S 5 =
em Avaliacao. L3 I=
Area de Terreno: 269,50 metros quadrados; ESI=
Valor: R$ 78.000,00 (Anunciado Pela Imobilidria acima indicada); 2T =
5 Q=
Homogeneizagdo do Elemento n° 2 ?; § —
AT (m?): 269,50; FTopo: 1.0; AC (m?): 00,00; VO: R$ 78.000,00; FO: 0,90; e
@ = |—
R$ 78.000,00 _ = R$ 289.42 e —
269,50 m? 5% =
8 8 =
R$ 289,42 valor do metro quadrado do Terreno. % § =
S ——
20 =
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03. s |z
o o
Fonte de Consulta: Porthal Iméveis Consultoria, CRECI-SP n° 34.601-J — Rua % % 2
Nove de Julho, n® 210 — Centro, Capao Bonito — SP, Telefone (15)3542 2503 o gé
(15)99736 2711. 89 22
Imével Anunciado a Venda: Rua Jo&o Brasilio de Andrade, Vila Bela Vista, e G2
Capao Bonito/SP, distante a 700,00 metros do Imével em Avaliagéo; %< S2
https://porthalimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-no-bairro-vila-bela-vista-em-capao-bonito-sp/4 13 :‘,,U S|s s
S
Trata-se de um Imével Residencial com um terreno de 274,00 metros § o by §
quadrados e 102,00 metros quadrados de &rea construida, contendo dois § L
dormitérios, sala, cozinha, banheiro, area de servico, edicula com um z 2l=s
dormitorio, cozinha e banheiro. 53|88
Area de Terreno: 274,00 m?, Area Construida: 102,00 m? B8 § =
Valor: R$ 180.000,00 (Anunciado pela Imobiliaria acima indicada); g M 3
S@lNy
SO | o
Homogeneizagéo do Elemento n° 3 gﬁ . %
AT (m?3): 274,00; FTopo: 1.0; AC (m?): 102,00; VO: R$ 180.000,00; FO: 0,9; 58w g
CUB R1-B: R$ 1.801,10 (Fev/24) Fator Depreciagéo: 44,10% Q g § P
»n PlIE
o |5
R$ 1.801,10 x 102,00 m? = R$ 183.712,20 s5(8s
R$ 183.712,20 — 44,10 % = R$ 102.695,11 RS = 1:oi
R$ 180.000,00 — R$ 102.695,11 = 77.304,89 i g % &
R$ 77.304,89 =R$ 282,13 By
274,00 m? 8|z
' 298¢
532|835
R$ 282,13 valor do metro quadrado do Terreno. g2|Ge
TE|SS
EEEE
colEs
~ ~ ‘O O =
11. AVALIACAO - HOMOGENEIZAGCAO DE DADOS. ”Q‘ § s
zQ
D C | —
Esta pesquisa retornou valores de ofertas de mercado atualmente 5 é —
vigentes na mesma regiao geoecondmica do Imével em Avaliagdao, que E S =
. . O) | —
denominamos de Elementos Comparativos. ® SE=
=
Conforme determina a NBR n° 14.653/2 da ABNT, para proceder com a L8 =
adequada Homogeneizagdo dos Elementos Comparativos identificados na § § —
ool ————
pesquisa de dados de mercado, o Quadro de Resumo a seguir apresenta e P —
individualiza estes elementos listados de (1 a 3), que serdo devidamente é =
homogeneizadas através dos métodos apropriados. 2T =
T QO |==
o ; —
Sendo assim, os valores e condi¢des descritos neste quadro foram as ‘E ;fg‘ —
referencias em torno do qual os calculos de avaliagéo serao realizados: 8 2=
T o |—
é% =
-§ § f—
= ——
23 =
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11.2. AVALIAGAO — HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS IA.
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e VALOR DO TERRENO (VT)

Para se determinar o Valor do Terreno (VT) do Imoével Avaliando,
aplicam-se os fatores de forma. No caso, sera considerado apenas o Fator de
Topografia (FTopo), tendo em vista que o Terreno do Imével Avaliando é
regular no formato retangular, dentro dos padrdes de medidas, assim sendo:

Ftopo: 1,0; VT m? R$ 325,25 AT: 163,50 m?

» R$32525x1,0 =R$ 325,25 M?
» R$ 325,25 x 163,50 m? = R$ 53.178,37

R$ 53.178,37 VT (Valor do Terreno).
e VALOR DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS (VC)

Conforme Vistoria Técnica, foi Identificado in-loco, que o Imdvel
Avaliando possui uma Area Construida com 170,00 metros quadrados, de
Padrao Residencial Normal;

O valor do metro quadrado das benfeitorias foi identificado
segundo pesquisa junto ao mercado de construcdo civil tendo como base o
CUB (Custo Unitario Basico) do SINDUSCON-SP (Sindicato da Industria da
Construgéo Civil do Estado de S&ao Paulo) onde conforme a vistoria técnica no
Imoével Avaliando, bem como ja descrito em seu resumo, o Imével em
Avaliagdo apresenta depreciagdes e necessidade de Reformas e Reparos
Importantes, com o seguinte coeficiente de depreciagao de -42,20%, conforme
enquadramento cartesiano 20-f da Tabela de Depreciacdo de ROSS
HEIDECKE, o qual, assim passamos a seguir com a devida depreciagao bem
como ajuste do valor da VC Area Construida:

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TJIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJIX6K Z78FU VMVB3 ASH8D

AC:170,00m2 CUB-R1-N R$ 2.187,20/m? Fator Depreciagédo: 110%

» R$ 2.187,20 x 170,00 m? = R$ 371.824,00
> R$ 371.824,00 — 42,20 % = R$ 214.914,27
> R$ 214.914,27

R$ 214.914,27 VC (Valor das Construgdes e Benfeitorias).
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14. Anexos.
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.y T2 = Em atencio ao Oficio n® 42122021 JPP, cxpedids sm 16t
duzambm e 2,021, asainado diglalmonia pola Escrivll Vilma Qiovis Bonfanbo, no cidads
de Curilba - F'amna por ondem do MM, Juz de Diredo da 42 Vamm Cieel

Estado de Sdo Paulo

 :
PROJUC, nos Auios de Cumprimenio de  Senionga rOGEsEas L
08 20158 180001, que fica arquiveda, movids por ADEMAR GAHDEW. inscr
ME sab i 167300, 330-68, em relagido aos sxeculados EVA DA SILVA, nsciln v
MF soh n® B35 423 TOA-TE, JAQUELINE SIMONE SOUZA MIRANDA, inscma
sob n® 005 262 309-80 & RENATO DA SILVA MIRANDA, inscrito no CPF-WE = |

MUNICIPIO E COMARCA DE CAPAQ BONITD

027 .419.760-37,. FICA PENHORADD, o imawnl abpin desta ralricula, avido polo 540

da propriadade da E_x.ﬂ. m SILVA, supra qualfcads, para garantir o waber oo oivedn ide

RES3.000.51 (noventa & trds mil reals o cinquenta ¢ um contavos). Protocolado sob p |
) |
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